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　八三年に中曽根首相が東京の環状線内の建物の高層化を提唱したところ一
気に都心部の地価が上がってしまった。このように高層化（＝容積率の緩和）
が地価上昇を招くこともある。本来ならば容積率を緩和すれば供給量が増え
るので地下が下がるというのが理屈だが，実際にはその逆の現象が起きてい
る。つまりそれだけ収益率が高くなるのだから，例えば東京全域で容積率を
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アップでもしなければ供給増による地価下落など期待出来ない。部分的な地
区での容積率アップは逆に高騰に拍車を掛けるようなものだ。マンハッタン
でも容積率のアップが地価やオフィスの賃料アップに繋がり，デベロッパー
が凌ぎを削ったパブルの時代が八○年代中期にあったが，その後容積率を下
げる「ダゥン・ゾーニング」が検討され，八七年一〇月の「ブラック・マン
デー」以降ではオフィスビルの空きが目立ち賃料も値崩れ（ピーク時の二，
三〇％下落）して現在慢性的な不動産不況下にある。
　これ以外にも都市計画には細かい技術的政策メニューはいくらもあるもの
の，どこでも後追いで絶えず経済に翻弄されているのが現状だ。だが日本ほ
ど翻弄されているところはない。住民自治に根付いた都市計画を持たないか
らだ。これは突き詰めれば，一見「地元意識」がありそうでその実「我が家
意識」「同族意識」から一歩も抜け出ていない排他的な利己主義にその原因
がある。「地元や地域の公共性」に目を向けるほどには日本人が成熟してい
ない証拠だ。これまで地価高騰を理由に都市計画の不備を糊塗して来た当局
も，地価下落傾向にある今日それを言い分けにすることはもう出来なくなっ
た。後は，排他的な利己主義ではなく「地元や地域の公共性」に目覚めた住
民の都市計画への参加である。
　私の住んでいたアメリカのコミュニティーでは，道路に面した住宅地のフェ
ンスの高さまでヴィレッジの「ランドマーク諮問委員会」で議論されていた
（結局三フィート以下に決まった）。その決定にもし不服であれば住民は裁
判で争えるし，そんな例は枚挙にいとまない。ところが日本の市町村には都
市計画審議会はあってもその委員に住民サイドの委員がほとんどいなかった
り，秘密会になっていたりする。おまけにそれに不服でも裁判が行えない。
なぜなら最高裁判例では，「具体的な処分によって不利益が生じない限り」
裁判にならないことになっているからだ。これではマスタープランも地区計
画も区画整理事業もお上の言う通りやってもらって，特別目に見える被害で
も被らなければ裁判すら起こせないのである。このように行政計画自体の可
争性が最高裁により否定されているのが現状で，これは巧妙に行政側のやり
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たい放題に都市計画の仕組みが出来ている証左である。
　この現状を突破するためには，全国一律の「都市計画法」を改正すること
よりも，都市計画は国家計画ではないので，どこまでも各市町村が主体となっ
てそれを法制化（条例化）し実行することである。．「まちづくり」には権限，
財源，技術，住民という四つの要素が必要だが，前の二つは国に握られてい
ても後の二つで突破出来る所まで現在来ている。その具体例は次項に譲るが，
これまでの「トップダウン」を「ボトムアップ」に変えるのだ。我々は何も
皆不動産で儲けたいと思っているのではない。地価を高騰させないのも実は
我々住民の監視の目なのだ。生活の基盤である地域や都市の質を高めて行ぐ
第一歩は，この都市計画という「まちづくり」のマニュアルを全て住民参加
で作り変えることなのだ。
※　「アーバン・デザイン」という戦術
　「アーバン・デザイン」という言葉はまだ日本では一般に普及していない。
だが，これが「都市デザイン」と翻訳され八○年代後期からようやく人目に
触れるようになって来た。「都市デザイン」と言うと何か街の上辺の粉飾の
ように捉えるむきが多いが，実は全く逆で，先程述べた「まちづくり」に対
する「地元や地域の公共性」，更には「アメニティーとエコロジーの統一」
に目覚めた住民意識の内部から生まれ出て来るものなのである。それは「都1
市計画」も同じではないかと思われるかもしれない。確かにそうだ。
　では具体的に「都市計画」と「都市デザイン」はどう違うかというと，ハー
ドで，大まかで，縦割りなのが「プランニング（計画）」，ソフトで，細か
く，横断的なのが「デザイン」と考えて良い。つまり法規，予算及び人員の
配分，土地区画や利用等を担当するのは「都市計画（シティ・プランニング）」
である。一方，土地所有者，デベロッパー，設計者，建設者，建物利用者，
地域住民等の利害を調整しながら，ある広がりを持つ空問を都市美や景観形
成といったより高い次元から総合プロデュースして行くことが「都市デザイ
ン（アーバン・デザイン）」なのである。
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　つまりこれを行なう人が「アーバン・デザイナー」，もっとキザな言い方
をすれば「総合空問プロデューサー」である。映画やテレビ番組の総合プロ
デューサーは後にビデオテープしか残らない。音楽プロデューサーや総監督
も後にC　Dしか残らない。だがこいつは後に自分のプロデュースした街が具
体的な人の生活する空問として残る。「こんなスゴイ職業はないじゃないか」
と半ば興奮状態で，三十路を過ぎてからニューヨークに修業に行った私であっ
たQ
　幸運にも，ニューヨーク市立大で行政学修士号を取り，イーストリバーに
掛かるブルックリン橋が窓越しに見えるニューヨーク市都市計画局マンハッ
タン・オフィスで勤めることになった。九〇年春から九一年春までの1年足
らずの短い期問であったが，その間に学んだことはそれこそ山のようにあっ
た。中でも九〇年の一夏を掛けて行なった「中・低所得者向け住宅供給計画」
に基づくセントラル・ハーレムの土地利用調査は，うだるような暑さの中で
も汗も出ないほどスリリングなものだった。といっても危険を感じてではな
く興味深くてだが。
　日本では一般に「ハーレム」と言っただけで「アブナイ貧民窟」のように
思われているが，それでは半分も表現出来ていない。ニューヨークと同じく
らい多様性に溢れている街なのだ。ニューヨーク市警のハーレム分署とも連
絡を取りながらそこをくまなく回った三人一組のチームも，各組に一人ずつ
女性を配し人種もうまくバランスが取れていた。マンハッタン・オフィス自
体英語を母国語としない者の方が多いくらいで，まさに人種の見本市。その
多様性を括る唯一つの共通項は，皆がここで今「アメリカ人になっている」
というより「ニューヨーカーになっている」ということだ。
　近代的な高層アパートと古いアパート群茄軍然一体となって建っイースト・ハー
レムは別名「スパニッシュ・ハーレム」，その中心が「エル・バリオ」だ（図2参
照）。ウィークデイの昼問なのに路地裏からはサンバのリズムが聞こえ，子供
達がステップを踏んでいる。人々は大きな身振りでスペイン語を話し表情も
明るい。ハーレムー治安の良い地区だ。そしてセントラル・ハーレムの北側
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にある「ストライバーズ・ロウ」，ここは市の歴史保存地区にもなっており，
昔からハーレムに住む者にとっての一種のステイタスだ。緑濃く静寂な一帯
に，中庭のある底層の瀟洒なテラスハウスがある。それに沿ってガス灯が並
ぶ石畳の道が続いている。古き良きハーレムがここに残っている。ここから
ハーレムの西部地区に目を転じると，シュガー・ヒル，ハミルトン・ハイツ，
モーニングサンド・ハイツと標高二，三〇メートルの丘が南へ連なっている。
これをセントラル・ハーレムから見ると切り立った断崖のように見え，この
境界を欝蒼とした樹林が被っている。ハドソン川を一望の下に見渡せるこの
丘にはニューヨーク市立大やコロンビア大学，そしていくつもの大聖堂がハー
レムの住人達をさも寄せ付けないように建ち聾えている。
　「まるで空爆都市だ」と思ったのは，セントラル・ハーレム地区の至る所
に広がる廃壇を見てである。黒焦げた壁面の崩れかかった古い5階建てのビ
ル，そして瓦礫の山，それを取っ払った雑草が延び放題の空き地。なぜこん
なことになったのか。それは「捻る二〇年代」と呼ばれる一九二〇年代の好
況期に南部から黒人が工場労働者としてニューヨークに大挙して雪崩込んで
来た。そしてこのゲットーにマンハッタン島の北外れのハーレムが選ばれた
のだ。こうして彼等が押し込まれて来た5階建てのテナメント（煉瓦作りの
安アパート）も，半世紀以上も経つとすっかり老巧化して来た。それを所有
者が手を加えたり建て変えたりすれば良さそうなものだが，　そこが東京と
ニューヨークのインフラの歴史と固定資産税の違いから状況はまるで違って
来るのだ。
　つまりその実効税率は1戸建住宅でニューヨークは東京の五，六倍，商業
施設は十倍前後。ニューヨークは3階建以上のアパートだと四・五％で商業
施設の五％とほぼ同じだ。おまけに家賃は「レント・スタヒライズ」で法的
に低く押さえられていて勝手に上げられない。金融機関はハーレムに見向き
もしないのでカネも借りられない。ないない尽くしで税金を滞納していると
市役所から明け渡しを命じられるのだ。その前に所有者がアパートを放棄し
て逃げるというちょっと信じられないようなこともざらにある。そしてデモ
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リッシュ（取り壊し）。こうして空き地になった所が全て市の所有地になっ
て行く。この結果セントラル・ハーレム地区の土地の六〇％は現在市の所有
地なっている。いとも簡単にニューヨーク流の「地上げ」が済むのだ。この
背景には「エミネント・ドメイン」という，自治体に公共の目的のためなら
私有地を強制的に購入出来る伝統的権利があるからだ。
　アメリカは市場経済・商品経済が最も進んだ国だが，こと土地や居住空問
に関してはこの「パプリック」の意識が勝っているのだ。図3に示したように，
この「パプリック」と「プライベート」の間にはっきりと「セミパブリック」
と「セミプライベート」という二つの領域がある。これが彼等は気が付いて
いないが「まちづくり」における非常に重要な鍵になっているのだ。
　「パプリック」な公道や市街地に接していても，歩道やそれに面した垣根
は「セミパブリック」の領域で純粋に公共の場とは言えない。だから街路樹
やクルマの駐車に積極的に意見・要求出来るかわりに，雪が歩道に積もって
その雪掻きをしないために固まりそれに通行人が滑って怪我をした場合の全
責任は，その歩道に面している住居の住人にあるのだ。雪掻きや落ち葉掻き
は非常に重要な義務になっている。
　そしてこの「セミパブリック」に隣接する「セミプライベート」な空問も，
また純粋な私的空問とは違うのだ。だから高い塀を建て隣人を寄せ付けない
ようにすることは出来ない。多くの場合は歩道からフロントヤード（前庭）
に続いており近隣の人達は犬の散歩にその中に入って来ることもある。塀は
〔図3〕
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ほとんど無く，敷地と歩道を区切る物はあっても低い生け垣にバラの蔦を這
わせたりしている植栽だ。ゾーニングでこのフロントヤードの歩道からの奥
行きがはっきり決まっているので，どこの住宅街でもいろとりどりの草花を
植えたガーデンのある前庭が個性的でありながら統一が取れていて美しい。
フロントヤードは私的空問でも人を楽しませるサービス空間なのである。
　そして住居と，子供達がベースボールでも出来るくらいの広いバックヤー
ドが完全に「プライベート」な空問であり，もちろん勝手に他人は立ち入る
ことが出来ない。
　このようにアメリカ人は自然に四つの空間意識を持って暮らしている。こ
れは今後日本人も探り入れるべき意識だと思う。「福は内，鬼は外の思想」
に毒され過ぎて，塀一枚，ドァー枚で掌を返したように態度の変わる日本人
は不自然だし，時として醜くさえ見える。排他的な利己主義ではない「地元
や地域の公共性」の育つ基礎には，この「セミパブリック」と「セミプライ
ベート」の意識がどうしても必要だ。これがひいては「アーバンデザイン」
が戦術として生きて来る担保となるからである。
※　「まちづくり」に乗り出そう
　「アーバンデザイン運動」は日本でも芽生えている。とうよりかなりの歴
史を持つと言っても良い。まずその先駆は，七二年に旭川市の旭川駅前の国
道から車を締め出し，道路を「買い物公園」に変えた例である。その過程に
おいてまず六九年八月に世界で初の「歩行者天国」を始めている。この前代
未聞の大胆不敵なプランは当時の五十嵐広三市長の発案であるが，やはりこ
の背景には青年会議所や多くの市民の支援があったからこそ，国や警察の分
厚いガードを突破出来たのである。
　七八年九月，横浜に完成したJ　R根岸線の関内駅前から阪東橋までの一・
ニキロの「大通り公園」も，高速道路が高架で通るところを一部は地下を通
し，そして又一部はルートを変更して迂回をさせ，その迂回させた部分が公
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園になったのである。これもやはり当時の飛鳥田一雄市長が，「原案のまま
だと街が分断され美観も損なわれる」と国と談判し，それを市民が支援した
から可能になったのである。更に面白いことに，公園のベンチは風紀上寝そ
べることが出来ないよう短く作られなければならないという決まりがあるそ
うだが，その建設省の指導にあえて逆らってじゅうぶん寝そべることの出来
る長いベンチをこの公園には作ったのである。
　この両例について詳しくは「都市デザインと空間演出（学陽書房刊）」の
亀地宏氏の項を参照されたい。
　九二年九月，京都市は左京区の京大キャンパスに隣接する「吉田山北斜面」
のマンション建設予定地を不動産業者から買収することに決めた。これも住
民が災害の危険性と自然や住環境の破壊を理由に反対運動を二年問に渡って
続けて来た結果である。九一年八月には，開発の不許可と「景観保全」，
「史跡公園の指定」等を求めて市議会に提出された請願が全会一致で採決さ
れている。
　わたしの住む千葉県市川市でも，四半世紀に渡る「東京外郭環状道路（世田谷
区から市川市までの六十七キロ間が六九年に都市計画決定）」の建設反対運動
が続いている。当初は市も市議会と共に反対を表明していたが，現在国や県
の強い要請もありルートの変更も含め再検討に入っている。原案のルートで
は，縄文人でも出て来そうな欝蒼たる森に歴史博物館や考古博物館のある
「堀之内貝塚公園」を掠め，更に「市の木」でもある「黒松」の群生する永
井荷風や幸田露伴の愛した閑静な住宅地「管野」を貫通することになり，一
万人以上の立ち退きが必要である。これは近年喘息児童の数が急増し，全国
でも有数の不名誉な公害都市になり掛けている市川市に拍車を掛けることに
もなると心ある市民は案じている。
　多摩川縁の「世田谷」に比しても遜色の無い風格ある住宅都市として，明
治期より発展して来た江戸川縁の下総台地に繋がるる「市川」のど真中に，
幅員六〇メートルもの大動脈の高速道路を通して果たして将来に禍根を残さ
ないだろうか。色々検討してみたが，「原案ルート」では市川固有の「アメ
一238一
　　　　　　　　　　　　　　　「ハードの街作り」から「ソフトのまちづくり」ヘ
ニティ」と「エコロジー」を著しく破壊することになり，更には一万人以上
もの立ち退きにかかる費用だけでも一千億円以上と一〇年以上もの時問を
要し，これから減って行く首都圏の人口やクルマも考慮に入れると，全くペ
イしない四半世紀前の高度成長期真っ直中の「時代錯誤的」計画案というこ
とになり，「廃案」もしくは「別ルートの選定」しかないという結論に私は
至った。その点先の横浜市の例は示唆に富むものである。
　このように「アーバンデザイン運動」は総合空間プロデュースであるが，
あくまでそれは個々の具体的な「まちづくり」の事例に対するより綿密に練
られた「戦術」でなければならない。一方，マスタープランの作成やゾーニ
ングや容積率の確定，そして都市構造の基礎（インフラ・ストラクチャー）
作り等に関わる「都市計画」を「まちづくり」の大きな「戦略」として捉え
るのだ。その「戦略」と「戦術」がうまく噛み合ってこそ「まちづくり」な
のである。それらにリーダーはいても推進役はいずれも地域住民や利用者な
のである。これからは，「都市と地域の時代」である。その「まちづくり」
の「戦略」と「戦術」を駆使して，「アメニティー」と「エコロジー」と
「美」が三位一体となった空問を作っていかなくてはならない。
　そこで，日本人に一番欠ける思想が「バースペクティブの思想」である。
これは文字通り「遠近法，物事を見通す力，釣り合いの取れた見方，眺望，
展望」という意味である。この思想を欠いていることが日本における「まち
づくり」を今日惨めなものにしている。それは時問においても空問において
も言えることである。これは歴史観や哲学にまで通じるといっても過言では
ない。しかし，これは重厚長大の「近代」の枠組みの中での考え方であって，
東洋や日本には独自の時間の流れや空間に対する美意識がある，という反論
も出来ないこともない。
　だが，日本人には「パースペクティブの思想」が無さ過ぎるのだ。「まち
づくり」とはある種の整合性がなければならない。野放図に自然に任せてい
たから今日の日本のような貧しい居住空間に帰結したのである。何も「近代」
を全否定することはない。それは「近代」の代表的産物である自動車を全否
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定しようがないのと同じことである。私達は，眺めて美しくてそれが時間が
経ってもやはり美しく感じられ，機能的である「まち」を作って行かなけれ
ばならない。
　一二五丁目の「ハーレム・インターナショナル・トレードセンター」から
見たセントラルパークとその背景のミッドタウンの眺望に息を飲んだ。それ
はリンカーン記念堂に続くリフレクションプールに映し出されたワシントン
・モニュメントの壮麗さと双壁の近代アメリカの賛美すべき眺望であった。
何もこういう物を日本に作ろうというのではない。それは物理的にも時代的
にも不可能である。「まちづくり」には風土や歴史を無視することは出来な
いo
　そうではなくて視点を足許から少しだけ，ほんの数十メートルから百メー
トルでも遠くに移すだけで随分我々の「まち」は住み易いものに変わって行
くということだ。この「パースペクティブの思想」を今意識的に採り入れる
ことこそ肝要であると思う。
注）p．234～p．235の一部に，日本都市計画学会誌「都市計画No171」に初出稿した「ハー
　レム追想記」から抜粋した個所があることをお断わりしておくQ
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